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RESUMEN 
Más allá de presentar un estudio comparativo en donde se muestre en términos financieros el 
mayor beneficio posible para el trabajador, derivado de algún esquema de crédito hipotecario para 
la adquisición de una vivienda,  el objetivo de este trabajo se centra en mostrar dos opciones de 
crédito para tal fin: una de estas opciones es el crédito hipotecario que ofrece la banca comercial de 
primer piso y otra opción es el crédito hipotecario a través del Instituto del Fondo Nacional para la 
Vivienda de los Trabajadores (INFONAVIT). Para ello fue necesario realizar un análisis financiero 
mediante el uso de modelos de amortización en su modalidad vencida. Los resultados indican que 
el financiamiento por parte de la banca de primer piso es la más conveniente, porque 
comparativamente, el monto de la mensualidad es más bajo y la vida del crédito hipotecario es más 
corta, asimismo la tasa de interés es más baja en la banca de primer piso. Sin embargo para quienes 
no puedan obtener un crédito por parte de la Banca comercial, las instituciones de seguridad social 
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como el INFONAVIT resultan ser un escenario viable para adquirir dicha vivienda. Ambas opciones 
tienen sus beneficios, lo que lleva a pensar que la selección de la opción de crédito dependerá de la 
situación económica y laboral de la persona que solicite el crédito. 
 




Dadas la condiciones macroeconómicas que afectan actualmente a México y la falta de cultura 
financiera entre la sociedad, es difícil adquirir bienes inmuebles de contado; es por esto que para un 
gran porcentaje de la población, la única forma de adquirir una casa es a través de un financiamiento 
(Ortega-Araiza,2015). 
Es claro que el crédito se ha vuelto un producto financiero que acorta la brecha para adquirir 
propiedades que van de interés social, medio residencial y residencial. Al respecto podemos 
reflexionar sobre las palabras de González (2005) cuando señala textualmente que:  
 
“La vigencia y la eficacia de los instrumentos de crédito hipotecario para la 
vivienda se sustenta sobre dos bases fundamentales: por un lado, la posibilidad de 
movilizar recursos a largo plazo para ser destinados al financiamiento de la vivienda 
y, por otro la posibilidad de diseñar productos de crédito hipotecario que contribuyan 
al acceso a la vivienda de las familias con capacidad de endeudamiento”(2005). 
 
En México existen varias instituciones que ofrecen préstamos o créditos hipotecarios entre ellas 
las denominadas Bancas de primer piso (Los Bancos comerciales como BBVA Bancomer, Banamex, 
Banorte entre otros) y las Instituciones de Seguridad Social. Estas últimas dependiendo el tipo de 
prestaciones con las que cuenten los trabajadores y que estén registrados, las cuales pueden ser el 
Instituto del Fondo Nacional de Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT) y el Fondo de la Vivienda 
del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado (FOVISSSTE). 
Los trabajadores Mexicanos tienen acceso por ley al financiamiento por parte de la institución 
tripartita (gobierno, empresas, trabajador), denominada INFONAVIT, la cual busca ofrecer alternativas  
de financiamiento que satisfagan las diferentes necesidades de vivienda, impulsando con ello el 
bienestar y calidad de vida del trabajador. Similar caso es el FOVISSSTE.  
Otras opciones para solicitar un financiamiento hipotecario son los bancos, conocidos en México 
como la Banca de primer piso, a las cuales la población en general tienen acceso siempre que tenga 
solvencia económica y cuente con un buen historial crediticio. 
Juárez (2016) señala que en el 2015 el 84% de los créditos que la banca otorgó para adquisición 
de vivienda, se concentraron en los  bancos BBVA Bancomer, Santander, Banamex, Banorte y 
Scotiabank. Adicional a estos datos y de acuerdo con las declaraciones realizadas por el presidente 
Enrique Peña Nieto al clausurar la 112 Asamblea General Ordinaria del INFONAVIT, sostuvo que siete 
de cada diez créditos de vivienda en el país son otorgados por el INFONAVIT (Reséndiz, 2016). 
Las personas que requieren de un financiamiento o crédito hipotecario, deben contar con la 
información necesaria acerca del tipo de crédito que piensa solicitar, ya que con ello tendrán los 
datos necesarios que les permita comparar las diferentes opciones que hay en el mercado financiero 
o por medio de las instituciones de seguridad social y así, poder elegir la mejor opción, acorde a los 
ingresos de la familia, que les permita cumplir sus compromisos actuales y futuros, evitando  en todo 
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momento dificultades para pagar dicho compromiso que en caso extremo puede resultar en la 
pérdida del bien inmueble adquirido.  
Considerando la importancia que tiene en una economía el acceso de la población al crédito 
hipotecario y la oportunidad de que dicho crédito se adquiera en una institución gubernamental de 
apoyo a la vivienda, surge la siguiente interrogante ¿cuál es la mejor opción para adquirir un 
inmueble? 
 
REVISIÓN DE LA LITERATURA 
El ahorro y el crédito se asocia comúnmente con los niveles de bienestar de las familias, 
denominadas también, unidades domésticas. Se ha encontrado que a mayor pobreza, menor ahorro 
y más créditos múltiples, que se van acumulando y muchas veces hay un endeudamiento para saldar 
otros créditos en su haber. En la medida en que crecen los ingresos de las familias el ahorro 
incrementa, el crédito se reduce y deja de utilizarse para emergencias. Este excedente de ingreso se 
destina al ahorro familiar, a la adquisición de bienes o a la mejora de los negocios si es el caso 
(Bazán, Hanono, O’ Keefe, Parra, Rojas, Saraví, 2005). 
Es claro que ante la necesidad de vivienda, las personas buscarán la forma más accesible de 
poder adquirirla de acuerdo a sus posibilidades económicas, buscando mejorar su nivel de vida con 
una casa propia. Debemos entender que todo crédito o financiamiento que es otorgado a una persona 
física o moral, éste deberá ser pagado con los correspondientes intereses, comisiones y gastos extras 
generados en el tiempo transcurrido durante el contrato, (Cárdenas, 2012).  
La finalidad al solicitar un préstamo bancario, es cuando se desea  solucionar alguno de estos 
posibles acontecimientos: a) los relacionados con el ciclo de vida, como la adquisición bienes de 
consumo duradero, el nacimiento de algún hijo, la construcción y/o adquisición de la vivienda, para 
la educación, etc., b) situaciones de urgencia, enfermedades, accidentes e imprevistos, y c) 
oportunidades de inversión, por ejemplo el inicio de un negocio, la adquisición de activos entre otros 
(Sánchez y Martínez (2005). 
De acuerdo con el Banco de México, un financiamiento es el conjunto de recursos monetarios 
financieros para llevar a cabo una actividad económica, generalmente se trata de sumas tomadas a 
préstamo que complementan los recursos propios  (Banco de México 2016). 
Con relación a la variable financiamiento hipotecario han sido diversas las definiciones teóricas 
que se han propuesto. A estos efectos Boleat (1985) refiere que uno de los propósitos fundamentales 
de un sistema de financiamiento hipotecario, es ofrecer los recursos necesarios que los compradores 
requieren para adquirir un bien inmueble. Pero además, King (2009) refiere que son éstos los que 
permiten además de la compra, la producción de viviendas de una nación, es el dinero que se usa 
para construir y mantener su abastecimiento. De igual manera, estos créditos se utilizan para la 
adquisición, construcción, remodelación o mejoramiento de los inmuebles (Cárdenas 2012). 
Considerando que el objeto de estudio es el financiamiento o crédito otorgado para la adquisición 
de vivienda, entonces analizaremos esta variable, desde la óptica del crédito que es otorgado por los 
bancos comerciales o banca de primer piso y el crédito que se otorga al trabajador a través de una 
institución de seguridad social, siendo específicamente el INFONAVIT. 
La banca múltiple o banca comercial tiene el propósito de captar el ahorro e inversión de la 
población, para posteriormente movilizarlo a través del crédito, además de facilitar una serie de 
transacciones financieras para personas físicas y empresas. El ofrecer y otorgar créditos, tiene como 
fin, brindar a los individuos la posibilidad de tener un nivel de vida más estable, al manejar los flujos 
de ingreso y consumo (Sánchez et ál (2005).  
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En México, los bancos ofrecen financiamiento con tasa de interés fija, que puede tener 
mensualidades fijas, crecientes, decrecientes o ajustables. Se ofrecen generalmente a personas 
asalariadas que comprueben sus ingresos y cumplan los requisitos que estas instituciones 
financieras tienen para tal fin. Generalmente estos créditos tienen un plazo entre 10 y 30 años 
(Cárdenas 2012).  
Por su parte El INFONAVIT tiene concentrada su cartera de clientes en la población con menores 
ingresos, y es la institución que provee la mayor cantidad de créditos para la vivienda en el país. 
Hasta el 2010, tenía 1.5 veces más que conjunto de las carteras hipotecarias de la Banca Múltiple y 
las Sofomes hipotecarias. Esta institución administra las aportaciones patronales para ofrecer 
créditos a sus trabajadores afiliados al IMSS. Su manejo es tripartita, incluye a los sectores obrero, 
empresarial y el Gobierno Federal. De acuerdo a las fuentes del fondeo, sus recursos son otorgados 
principalmente por las aportaciones patronales y la amortización de los créditos otorgados con 
anterioridad. Tiene la tasa de morosidad más baja, ya que los pagos se descuentan directamente de 
la nómina del trabajador (BANXICO 2010). 
La forma de calificar para poder obtener un crédito del Infonavit, se da a partir de esta modalidad: 
Para el crédito hipotecario se realiza una tabla en donde se muestre la edad del trabajador, los años 
trabajados y el ingreso expresado en salarios mínimos, la suma de ello, reporta una puntuación y 
número de salarios mínimos que dan al derechohabiente un monto máximo de crédito (Cárdenas 
2012). 
Como dato importante a destacar, es que el total de créditos para la adquisición de vivienda que 
se otorgaron durante el año 2015 tuvo un rango de tasas de interés promedio ponderadas entre las 
instituciones reportadas de 9.6 por ciento, a 21 años y con un monto promedio de 999 mil pesos. 
Tanto las tasas de interés como el plazo para amortizar la deuda, en la mayoría de los casos quedo 
pactado a tasa y amortización fija (BANXICO 2015). 
Al respecto de la variable amortización, García-Santillán, Ortigosa-Ortiz, Hernández-Pérez, Mora-
Montalvo, Ramos-Hernández (2016) señalan que la amortización está relacionada a la adquisición 
de una deuda. Esta serie de pagos se llevan a cabo de manera gradual hasta cubrir en su totalidad 
el préstamo o crédito adquirido por parte de la persona que adquiere dicho apoyo, lo que se convierte 
en el deudor. Agregan además que los intereses deben estar incluidos en el monto de la amortización.  
En la misma idea Cárdenas (2012) señala que al momento de realizar este acuerdo con la 
institución financiera, se determinará el plazo del crédito y la periodicidad de los pagos, estos últimos 
por lo regular son de periodicidad mensual. 
Opuesto a lo anterior Portus (1990) menciona que en el sistema de amortización por cuotas 
incrementadas, las llamadas anualidades o pagos mensuales, serán de diferente importe, 
obedeciendo al gradiente de incremento que se haya pactado de acuerdo a la capacidad de pago del 
deudor, y desde luego que haya sido pactado al inicio cuando se  contrató el crédito.  
Hay principalmente 4 tipos de amortización; La gradual, en este sistema el monto y el tiempo 
para cubrir los pagos son constantes, los intereses se calculan sobre saldos insolutos, es importante 
mencionar que este tipo de amortización es la más utilizada en el sistema financiero mexicano actual. 
Otro sistema de Amortización es la Constante, a diferencia de la anterior, ésta mantiene valores de 
amortización constantes para cada periodo, el pago programado cada vez es menor, es decir 
decreciente. La amortización por cuotas incrementadas consiste en ir aumentando gradualmente la 
cuota de pago, mediante un gradiente geométrico o aritmético, dependiendo del flujo de ingreso del 
deudor.  
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Finalmente la amortización decreciente es un sistema usado cuando el clima económico es 
inestable o prevé una desvalorización monetaria, básicamente el deudor hará pagos mayores en los 
primeros meses, para que los incrementos se vuelvan decrementos y así el factor de variación sea 
negativo.   
Como se pudo observar, en el formato de amortizaciones se tienen modalidades que van de 
cuotas fijas a cuotas variables, estas últimas, con series incrementales gradientes, ya sean 
geométricas o aritméticas. De ahí que, partiendo de estos argumentos a continuación se desarrolla 
el cálculo financiero de un crédito en dos escenarios hipotéticos: el primero de ellos es un 
financiamiento bancario con tasa de interés y cuotas fija y en otro escenario un financiamiento a 
través del INFONAVIT. Con ello se busca determinar cuál es la mejor alternativa de financiamiento 
que un trabajador puede tener, para adquirir una vivienda.  
 
DESARROLLO DEL CASO 
De acuerdo a datos del Observatorio Laboral (2016) el ingreso promedio mensual de los 
profesionistas ocupados en la República Mexicana es de $10,845.00 pesos. Partiendo de este dato 
se analiza el supuesto de que una persona adquiere un crédito hipotecario para una vivienda con 
valor de $350,000.00 pesos. 
 
Escenario 1) Préstamo hipotecario a través de un Banco (banca de primer piso). 
En el primer escenario, se realizará el cálculo a través de HSBC, que ofrece un financiamiento 
del 90% del costo total, una tasa fija anual del 10.99% con capitalización mensual durante 20 años. 
A continuación los datos: 
 
Tabla 1. Datos del financiamiento otorgado 
Inmueble  
Valor del inmueble $350,000 
Parámetros de Financiamiento  
% de Financiamiento Máximo 90.0% 
Tasa de Interés fija anual 10.99% 
Plazo en meses 240 
Ingreso:  
Ingreso Mínimo Requerido $10,000 
Crédito HSBC  
Enganche adicional del cliente: $0.00 
Enganche mínimo requerido: $35,000.00 
Crédito máximo otorgado por la Institución HSBC: $315,000.00 
Opciones de financiamiento gastos y comisión  
Requiere Financiamiento de Gastos Notariales no 
Otros Gastos $31,500.00 
% Financiable Gastos 0% 
Monto Financiable de Gastos $0 
Requiere  Financiamiento de Comisión por apertura no 
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% Financiable comisión 0% 
Monto financiable comisión $0 
CAT: CAT(1): 12.9% 
1 Costo Anual total 
Fuente: datos proporcionados por HSBC 
 
Con los datos descritos en la tabla 1, se utiliza el simulador de crédito hipotecario que ofrece 
HSBC para calcular la deuda que se piensa adquirir (tabla 2).  
 
Tabla 2. Tabla de amortización provista por el banco 
 
a Comisión por Administración (CxA) 
bPre-pago mensual (PPm) 
Fuente: calculado con el simulador hipotecario HSBC 
 
Las cifras que arroja el cálculo descrito en la tabla 2 son las siguientes: El importe del crédito 
$314,999.95, los intereses que se pagan a lo largo de los 20 años (240 pagos) $464,820.04;  el 
seguro de vida a lo largo del crédito $19,279.20 y el Seguro de daños $34,272.00 todo ello da como 
resultado un monto de $833,371.19 que incluye el monto del crédito otorgado. 
Para corroborar estos cálculos, ahora se aplica la fórmula de amortización de un crédito en 
modalidad vencida a partir de lo que en teoría se establece, obteniendo lo siguiente:  
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Donde:   
NPV= $350,000.00 – (10%) = $315,000.00;  n=240; m=mensual; i= 10.99% exacto;  Rp1= ¿? 
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    
 
Derivado de la formula anterior, ahora se muestra la corrida financiera en la tabla 3: 
 
Tabla 3. Tabla de amortización (anualidad vencida) 
Abono Anualidad Interés Capital Saldo 
0       $315,000.00 
1 3,217.05 2,845.36 371.69 314,628.31 
2 3,217.05 2,842.00 375.05 314,253.26 
3 3,217.05 2,838.61 378.44 313,874.83 
4 3,217.05 2,835.19 381.85 313,492.97 
5 3,217.05 2,831.74 385.30 313,107.67 
6 3,217.05 2,828.26 388.78 312,718.89 
7 3,217.05 2,824.75 392.30 312,326.59 
8 3,217.05 2,821.21 395.84 311,930.75 
9 3,217.05 2,817.63 399.41 311,531.34 
10 3,217.05 2,814.02 403.02 311,128.31 
… … … … … 
234 3,217.05 196.26 3,020.79 18,706.44 
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235 3,217.05 168.97 3,048.07 15,658.37 
236 3,217.05 141.44 3,075.61 12,582.76 
237 3,217.05 113.66 3,103.39 9,479.37 
238 3,217.05 85.63 3,131.42 6,347.95 
239 3,217.05 57.34 3,159.71 3,188.25 
240 3,217.05 28.80 3,188.25 0.00 
Sumas $772,092.00 $457,091.18 $315,000.05 $0.00 
Fuente: cálculos propios  
 
Las cifras que arroja el cálculo descrito en la tabla 3 son las siguientes: El importe del crédito 
$315,000.05, los intereses que se pagan a lo largo de los 20 años (240 pagos) $457,091.18;  en 
este cálculo no se ha incluido el seguro de vida, así como tampoco el seguro de daños, por lo que se 
toma la misma cantidad que se muestra en la tabla 2,   $19,279.20 y $34,272.00 respectivamente, 
todo ello da como resultado un monto de $825,642.43 que incluye el monto del crédito otorgado. 
Los resultados si bien no son iguales, al menos no están distantes uno de otro, y la diferencia solo 
asciende a $7,728.76 siempre que se considere el mismo importe por el seguro de vida y seguro de 
daños. 
Escenario 2.- Préstamo hipotecario a través del INFONAVIT. 
Para el segundo escenario, se pretende realizar el cálculo a través del simulador del INFONAVIT. 
Lo importante a destacar es que se puede obtener hasta el 100% del valor del inmueble, desde luego 
que dependerá de los puntos que tenga el trabajador, para ser calificado positivamente y en 
consecuencia, pueda obtener el préstamo hipotecario.  
Las características de este tipo de crédito en relación a: tasa de interés, tiempo, monto, tipo de 
capitalización entre otros datos, se muestran a continuación en la tabla 4.   
 
Tabla 4. Datos y características del crédito INFONAVIT 
 
 DATOS Y CARACTERÍSTICAS FINANCIERAS DEL CRÉDITO   
 NO. DE CRÉDITO   3015206466   LÍNEA   L-II  
 FECHA DE OTORGAMIENTO  19/08/2015 PLAZO 20 AÑOS 
 FORMA DE PAGO  EMPRESARIAL TASA DE INTERES 12.00 % 
 FACTOR DE DESCUENTO  $ 0 FECHA DE CORTE 30/06/2016 
 CRÉDITO OTORGADO     
 MONTO DEL CRÉDITO   $    340,141.47 
 
 
 DEUDA  $    340,141.47   
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Fuente: Mi cuenta INFONAVIT (2016) 
 
Solo se pudieron obtener los datos generales del crédito (tabla 4), no así la corrida financiera por 
los 240 pagos. Al momento de escribir este documento solo estaba en la página online los datos 
descritos en la tabla 5.  De tal forma que con los datos expuestos en la tabla 4 se realiza el cálculo 
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Dónde: NPV= $340,141.47;  n=240; m=mensual; i= 12%  tasa de interés exacta;  Rp1= ¿   ? 
 
 
































































    
 
 
Para la comprobación, ahora se procede a utilizar un software en Excel para realizar la corrida 
financiera, con la finalidad de identificar el monto a pagar por los 20 años por concepto de intereses.  
En la tabla 6 se muestran los datos 
 
Tabla 6. Tabla de amortización INFONAVIT (anualidad vencida) 
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El importe total a pagar por parte del deudor a la entidad otorgante -si las condiciones del 
mercado así lo permiten- ascenderá a la cantidad de $889,522.30 de la cual, $340,141.47 
corresponde al pago del capital otorgado en crédito y $549,380.83 que corresponde al pago de 
intereses devengados durante la vida del crédito. Esta cantidad representa el 161% de la cantidad 
que fue otorgada por concepto de préstamo. 
 
RESULTADOS 
Como resultado del procedimiento llevado acabo para el análisis e interpretación a los datos 
obtenidos en campo, se muestra en la tabla 2, algunas de las características distintivas del perfil de 
los estudiantes que participaron en la investigación. Se observa un alto porcentaje que recibe beca 
y un porcentaje medio que estudian y trabajo. 
 





Beca (%)  Estudia y trabaja 
(%) Si No 
44.1 55.9 49 51 23.8 % 
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En la tabla 3 se muestra la frecuencia con que los estudiantes de nivel superior de Tuxtepec 
Oaxaca acceden a los servicios financieros que ofrece las Instituciones Bancarias. 
 
Tabla 3. Frecuencia a servicios financieros 




1 Siempre  9.5 9.5 
2 Muchas veces  28.5 38.0 
3 Algunas veces sí, algunas veces no 34.4 72.4 
4 Rara vez   19.5 91.9 
5 Nunca  8.1 100.0 
 Total 100.0  
 
Se observa que un 18.2 % de los estudiantes utilizan los servicios financieros que se ofrecen en 
la ciudad, un porcentaje alto (53.1%) nunca o muy pocas veces los han utilizado. Para demostrar que 
estos porcentajes son significativo, se  comprobó por medio de la prueba t la hipótesis de 
investigación siguiente: Ho: Los estudiantes de nivel superior de Tuxtepec Oaxaca no usan los 
servicios financieros que ofrecen las Instituciones Bancarias.  
Considerando el valor teórico de la media es 3.0, los resultados de la prueba t indican que hay 
una diferencia de -1.20 entre la media población y la media de la muestra, además el valor de 
significancia (0.00) es menor de 0.05, lo que indica que hay que rechazar la  hipótesis nula y se 
concluye que los estudiantes usan los servicio financieros que ofrecen las instituciones financieras.  
 
𝐻𝑜 ≥ 2.0 
𝐻𝑖 ≤ 2.0  
 





estándar Media de error estándar 
803 2.88 3.0 1.084 .038 
Prueba de muestra única 








95% de intervalo de confianza de 
la diferencia 
Inferior Superior 
-42.248 799 .000 -1.618 -1.69 -1.54 
 
Finalmente  la tabla  señala que a un nivel de confianza de 95%  el nivel de acceso a los servicios 
financieros está comprendido entre 2.88 y 2.81.  
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La inclusión financiera debe tener en cuenta el perfil de los estudiantes y si recurren a los 
servicios financieros que ofrecen las instituciones bancarias, con el fin de abordar soluciones 
específicas dirigidas a este sector.  
Las evidencias de este estudio permiten afirmar que los estudiantes del nivel superior de 
Tuxtepec Oaxaca,  usan los servicios financieros. Se puede observar que aun cuando es un 
porcentaje bajo (18.2%) el que hace uso de ellos, este valor es significativo a 0.05. Los resultados 
son coherentes con los reportados por las diferentes instituciones (UNAM, BANAMEX; 2008) que dan 
a conocer que los jóvenes operan algunos de los servicios que ofrecen las instituciones bancarias. 
Sin embargo, es importante reiterar que existe un porcentaje del 8% de estudiantes que no 
recurren al sistema financiero, siendo este proporción una  área de oportunidad para el proceso de 
inclusión financiera en México, dado que la inclusión financiera contribuye al desarrollo económico 
y favorece a la población; al permitir a los individuos tomar decisiones sobre la administración de su 
dinero que puede efectuarse  a través del  al ahorro, inversiones,  transacciones,  estas acciones 
promueve el  bienestar para los individuos.  
Pero sin la información necesaria, los individuos no tienen el conocimiento y por ende  no pueden 
manejar sus recursos ni los procesos que se requieren para tener acceso a los productos y servicios 
financieros que promueven las instituciones bancarias. Es importante mencionar que un sector clave 
son los estudiantes de nivel superior para capacitarlos y evitar la exclusión financiera sobre todo en 
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